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Raport niezaleznego bieglego rewidenta

Do: Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Tonsa Commercial REI N.V.

Raport z badania sprawozdania finansowego za rok 2022

Opinia
W naszej opinii:

e skonsolidowane sprawozdanie finansowe Tonsa Commercial REI N.V. oraz jej jednostek zaleznych
(Grupa) daje prawdziwy i wierny obraz sytuacji finansowej Grupy na dzien 31 grudnia 2022 roku i
jej wynikdow oraz przeplywow pienieznych za rok zakonczony tego dnia, i zostalo sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej w ksztalcie przyjetym
przez Unie Europejska (MSSF UE) oraz zgodnie z Ksiega 2, Rozdzial 9 Holenderskiego Kodeksu
Cywilnego;

e jednostkowe sprawozdanie finansowe Tonsa Commercial REI N.V. (‘Spo6tka”) daje prawdziwy i
wierny obraz sytuacji finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2022 roku i jej wynikow oraz
przeplywow pienieznych za rok zakonczony tego dnia, i zostalo sporzadzone zgodnie Ksiega 2,
Rozdzial 9 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego;

Przedmiot badania

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego za rok 2022 sp6tki Tonsa Commercial
REI N.V,, z siedzibg w Rotterdamie. Sprawozdanie finansowe zawiera skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje:
e skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022 roku;
e nastepujace sprawozdania za rok 2022: skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodéw,
sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym i sprawozdanie z przeplywow pienieznych; i
e noty zawierajace istotne zasady rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe obejmuje:
¢ jednostkowy bilans na dzien 31 grudnia 2022 .;
e jednostkowy rachunek zyskow i strat spotki za rok zakonczony tego dnia;
e noty zawierajace opis stosowanych zasad rachunkowos$ci oraz inne informacje objasniajace.
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Podstawa sporzadzaniu sprawozdan to MSSF UE oraz odpowiednie przepisy Rozdzialu 9 Ksiegi 2
Holenderskiego Kodeksu Cywilnego w przypadku skonsolidowanego sprawozdania finansowego i Rozdzial
9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego dla sprawozdania jednostkowego.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliémy zgodnie z prawem holenderskim, w tym z Holenderskimi Standardami
Rewizji Finansowej. W dalszej czedci opisaliSmy nasze obowiazki wynikajace z tych standardow w sekcji
raportu ,Nasza odpowiedzialno$¢ za badanie sprawozdania finansowego”.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy, sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe
naszej opinii.

Niezaleznosé

JesteSmy niezalezni od Tonsa Commercial REIN.V. zgodnie z ,,Wet toezicht accountantsorganisaties ”(Wta,
ustawa o nadzorze nad firmami audytorskimi), z ,Verordening inzake de onafhankelijkheid van
accountants bij assuranceopdrachten ”(ViO, Kodeks etyki Zawodowych Ksiegowych, przepisy dotyczace
niezalezno$ci) i innymi wymaganiami dotyczgcymi niezalezno$ci wynikajacymi z przepis6w stosowanych w
Holandii. Ponadto przestrzegaliSmy ,Verordening gedrags- en beroepsregels accountants “(VGBA,
holenderski Kodeks Etyki).

Informacje wspierajace naszq opinie

Nasze procedury badania dotyczace oszustwa i kontynuacji dzialalnoSci oraz kwestii z nich wynikajacych
zaprojektowaliémy w kontekécie naszego badania sprawozdania finansowego jako calo$ci oraz w celu
sformulowania naszej opinii na jego temat. Informacje wspierajace nasza opinie, takie jak nasze ustalenia i
obserwacje dotyczace ryzyka oszustwa w podejSciu do badania oraz podejs$cia do kontynuacji dzialalnoSci,
zostaly uwzglednione w tym kontekscie i nie wydajemy odrebnej opinii ani wniosku w tych sprawach.

Podejscie do audytu - ryzyko oszustwa

Zidentyfikowaliémy i oceniliémy ryzyko istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem. Podczas naszego badania uzyskaliSmy zrozumienie Tonsa Commercial REI
N.V. i jej otoczenia oraz elementéw systemu kontroli wewnetrznej. Obejmowato to proces oceny ryzyka
przez Zarzad, proces dotyczacy reagowania na ryzyko oszustwa oraz monitorowanie systemu kontroli
wewnetrznej. Odnosimy sie do sekeji ,Ryzyko naduzy¢ finansowych” w sprawozdaniu zarzadu, w
odniesieniu do zarzadzania ryzykiem naduzy¢ finansowych.

Ocenili$my konstrukcje i odpowiednie aspekty systemu kontroli wewnetrznej pod katem ryzyka istotnych
znieksztalcen spowodowanych oszustwem. Oceniliémy projekt i wdrozenie kontroli wewnetrznych
majacych na celu ograniczenie ryzyka oszustwa i zapytaliSmy Zarzad, czy sa $wiadomi jakichkolwiek
faktycznych lub podejrzewanych oszustw.

W ramach naszego procesu identyfikacji ryzyka naduzy¢ finansowych oceniliémy czynniki ryzyka naduzyé¢
finansowych w odniesieniu do oszustw sprawozdawczos$ci finansowej, sprzeniewierzenia aktywoéw oraz
przekupstwa i korupcji. Oceniliémy, czy czynniki te wskazuja istnienie ryzyka istotnego znieksztalcenia
spowodowanego oszustwem.
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Zidentyfikowaliémy nastepujace ryzyka naduzyé¢ finansowych i wykonaliémy nastepujace szczeg6lne

procedury:

Zidentyfikowane
naduzyé

ryzyko

Nasze procedury i obserwacje

Ryzyko obej$cia kontroli
przez kierownictwo

Zarzad znajduje sie w wyjatkowej
sytuacji, jesli chodzi o popelhianie
oszustw, ze wzgledu na swoja
zdolno$¢ do manipulowania
zapisami ksiegowymi i
sporzadzania oszukanczych
sprawozdan finansowych poprzez
obejscie kontroli, ktére w innym
przypadku wydaja sie dzialaé
skutecznie. Dlatego we wszystkich
naszych audytach zwracamy
uwage na ryzyko obejécia kontroli
przez kierownictwo.

W tym zakresie zwréciliSmy
szczegblng uwage na:

» odpowiednioé¢ zapisow
ksiegowych i innych korekt
dokonanych podczas
sporzadzania sprawozdania
finansowego;

» mozliwa stronniczo$¢
kierownictwa w szacunkach
Zarzadu; i

« znaczace transakcje, jesli takie
istnieja, wykraczajace poza
normalny tok dzialalno$ci Spoiki.

OceniliSmy projekt i wdrozenie Srodkdw kontroli wewnetrznej,
ktére majg na celu ograniczenie ryzyka obejécia kontroli przez
kierownictwo.

Wybraliémy wpisy do dziennika w oparciu o kryteria ryzyka, takie
jak nietypowe/nieoczekiwane kombinacje kont, i
przeprowadziliSmy okres§lone czynno$ci kontrolne dla tych zapisow.

PrzeprowadziliSmy okreSlone procedury badania zwigzane ze
znaczacymi szacunkami Zarzadu, a w szczeg6lnosci ze znaczacymi
zalozeniami w wycenie nieruchomosci inwestycyjnych oraz
gruntdbw. W ten sposoéb odnies§liémy sie krytycznie do oznak
stronniczo$ci Zarzadu w tych szacunkach. Oceniliémy miedzy
innymi kompetencje, mozliwosci i obiektywizm zewnetrznego
rzeczoznawcy zatrudnionego przez Zarzad oraz dokonaliémy oceny
istotnych zalozen przyjetych w modelu wyceny.

W  ocene istotnych =zalozen zaangazowaliSmy naszych
wewnetrznych ekspertow ds. wyceny nieruchomoéci. Ogoblnie
zgadzamy sie z przyjetymi zalozeniami i metodykami wyceny
nieruchomo$ci inwestycyjnych.

Nie zidentyfikowaliSmy zadnej istotnej transakcji poza normalnym
tokiem dzialalno$ci.

Nasze procedury badania nie doprowadzily do konkretnych oznak
oszustwa lub podejrzenia oszustwa w odniesieniu do obejécia
kontroli przez kierownictwo.

Ryzyko oszukanczej
sprawozdawczoSci
finansowej poprzez
zawyzenie dochodu brutto z
najmu

W ramach naszej oceny ryzyka
oceniliémy, ktére rodzaje
transakeji lub stwierdzen
dotyczacych przychodow
powoduja ryzyko oszustwa w
zakresie uyjmowania przychodow.
Poniewaz dochdd brutto z najmu
jest kluczowym wskaznikiem
wynikdéw Grupy, a Zarzad moze
odczuwaé presje, aby osiaggnaé
okreslone cele w zakresie
przychodow, zidentyfikowaliSmy
nieodlaczne ryzyko zwiazane z
zawyzaniem przychodéw,
zwlaszcza w przypadku
ujmowania fikcyjnych
przychodéw z najmu brutto lub
niewla$ciwe rozliczanie zachet
leasingowych.

Oceniliémy projekt i wdrozenie $§rodkéw kontroli wewnetrznej,
ktére maja na celu ograniczenie ryzyka zawyzenia przychodéw z
najmu brutto.

PrzetestowaliSmy wyrywkowo transakcje dotyczace dochodu z
najmu brutto, §ledzac transakcje az do dokumentéw zrodlowych.
OceniliSmy réwniez zasady rachunkowosci dotyczace ujmowania
zachet leasingowych, przetestowali$émy dla probki prawidlowosé i
wystepowanie kwoty zachety leasingowej ujetej w ksiegach poprzez
przeSledzenie zachety leasingowej az do przychodéw z najmu
brutto.

Nasze procedury badania nie doprowadzily do identyfikacji
wystapienia konkretnych oznak oszustwa lub podejrzenia oszustwa
w odniesieniu do istnienia przychod6w z najmu brutto.
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W naszym badaniu uwzgledniliémy element nieprzewidywalnoSci. Podczas badania pozostawaliSmy
wyczuleni na oznaki oszustwa. Wzieliémy réwniez pod uwage wyniki innych naszych procedur badania i
oceniliSmy, czy jakiekolwiek ustalenia wskazywaly na oszustwo lub niezgodno$§é z przepisami prawa i
regulacjami. Ilekro¢ identyfikujemy jakiekolwiek oznaki oszustwa, dokonujemy ponownej oceny naszej
oceny ryzyka oszustwa i jego wplywu na nasze procedury badania.

Podejscie do audytu - kontynuacja dzialalnosci

Jak ujawniono w punkcie ,5.1 Kontynuacja dzialalnosci” skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
Zarzad dokonal oceny zdolnoéci Spétki do kontynuacji dzialalnoéci przez co najmniej dwanas$cie miesiecy
od dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego i nie zidentyfikowal zdarzen lub istnienia warunkéw, ktére
moga budzi¢ powazne watpliwo$ci co do zdolnoSci Spoétki do kontynuacji dziatalnosci (dalej: ryzyko
kontynuacji dzialalnosci).

Nasze procedury oceny zalozenia kontynuacji dzialalno$ci przez Zarzad obejmowaly miedzy innymi:

« rozwazenie, czy dokonana przez Zarzad ocena zalozenia kontynuacji dzialalnoSci zawiera wszystkie istotne
informacje, ktorych jesteSmy Swiadomi w wyniku naszego badania oraz zapytanie Zarzad o najwazniejsze
zalozenia Zarzadu lezace u podstaw oceny zasadno$ci zatozenia kontynuacji dziatalnoéci;

« ocena biezacego budzetu Zarzadu wraz z przeplywami pienieznymi za co najmniej dwanascie miesiecy od
dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego z uwzglednieniem biezacych zmian w branzy, takich jak
wysoki poziom inflacji, oraz wszystkich istotnych informacji, o ktérych wiemy w wyniku naszego audytu;

« analiza, czy zapewnione zostalo biezace i wymagane finansowanie umozliwiajace kontynuacje caloksztattu
dzialalnoSci Spo6lki, w tym przestrzeganie odpowiednich kowenantow;

« kierowanie do Zarzadu zapytan dotyczacych jego wiedzy na temat ryzyka kontynuacji dzialalno$ci poza
zakresem tej oceny przez Zarzad.

Nasze procedury nie przyniosly rezultatéw sprzecznych z zalozeniami i osadami Zarzadu przyjetymi przy
przyjeciu zalozenia kontynuacji dzialalno$ci.

Raport dotyczacy innych informacji zawartych w raporcie rocznym

Raport roczny zawiera rowniez inne informacje. Uwzglednia to wszystkie informacje w raporcie rocznym
inne niz sprawozdania finansowe i raport niezaleznego bieglego rewidenta na jego temat.

Na podstawie procedur przeprowadzonych w sposob przedstawiony ponizej wnioskujemy, Ze pozostale
informacje:
e sgzgodne ze sprawozdaniem finansowym i nie zawiera istotnych znieksztalcen;
e zawieraja wszystkie informacje wymagane od sprawozdania Zarzadu i inne informacje wymagane
Rozdzialem 9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.

DokonaliSmy przegladu innych informacji. Na podstawie naszej wiedzy i zrozumienia uzyskanego podczas
naszego badania sprawozdania finansowego lub w inny sposéb, rozwazyliSmy, czy inne informacje
zawieraja istotne znieksztalcenia.
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Wykonujac nasze procedury, spelniamy wymagania Rozdzialu 9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu
Cywilnego i Holenderskiego Standardu nr 720. Zakres tych procedur byl znacznie mniejszy niz zakres tych
przeprowadzonych w ramach naszego badania sprawozdania finansowego.

Zarzad jest odpowiedzialny za przygotowanie innych informacji, w tym sprawozdania Zarzadu i innych
informacji wymaganych zgodnie z Rozdzialem 9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.

Odpowiedzialnosé za sprawozdanie finansowe i badanie sprawozdania

Odpowiedzialnosé¢ Zarzqdu

Zarzad odpowiada za:
e sporzadzenie i rzetelng prezentacje sprawozdan finansowych zgodnie z MSSF UE oraz Rozdzialem
9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego; oraz za
e zapewnienie kontroli wewnetrznej, jaka Zarzad uzna za niezbedna, aby umozliwi¢ sporzadzenie

sprawozdania finansowego wolnego od istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub
bledem.

W ramach przygotowania sprawozdania finansowego Zarzad jest odpowiedzialny za ocene zdolno$ci Spotki
do kontynuacji dziatalno$ci. Na podstawie wspomnianych ramowych zalozen sprawozdawczos$ci finansowej
Zarzad powinien sporzadza¢ sprawozdania finansowe przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci, chyba ze
Zarzad zamierza zlikwidowac Spotke lub zaprzestaé prowadzenia dzialalnoéci, lub nie innej mozliwosci, jak
tylko to zrobié. Zarzad powinien ujawni¢ w sprawozdaniu finansowym zdarzenia i okolicznosci, ktére moga
budzi¢ powazne watpliwosci co do zdolnoéci Spoétki do kontynuacji dzialalnoSci.

Nasza odpowiedzialnosé za badanie sprawozdania finansowego

Naszym zadaniem jest zaplanowanie i wykonanie zlecenia badania w sposéb, ktory pozwoli nam uzyskaé
wystarczajace i odpowiednie dowody badania, ktére stanowia podstawe dla naszej opinii. Naszym celem
jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci, ze sprawozdanie finansowe jako calo$¢ nie zawiera istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie raportu bieglego rewidenta
zawierajacego nasza opinie.

Racjonalna pewno$é¢ to wysoki, ale nie absolutny poziom pewnoSci, ktory pozwala nam nie wykryc
wszystkich istotnych znieksztalcen. Znieksztalcenia moga wynikaé z oszustwa lub bledu. Uwaza sie je za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub lgcznie moga wplynac na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie sprawozdania finansowego.

Istotno$¢ wplywa na rodzaj, rozlozenie w czasie i zakres naszych procedur badania oraz ocene wplywu
zidentyfikowanych znieksztalcenn na nasza opinie.

Bardziej szczegblowy opis naszych obowiazkow znajduje sie w zalaczniku do naszego raportu.

Utrecht, 24 maja 2023 roku

PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

(Oryginal podpisany przez T.M.B. van de Lagemaat)

T.M.B. van de Lagemaat RA
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Zalgcznik do raportu z badania sprawozdania finansowego rok 2022
spotlki Tonsa Commercial REI N.V.

Oprocz tego, co jest zawarte w naszym raporcie z badania, w niniejszym zalaczniku dodatkowo
przedstawiliSmy nasza odpowiedzialno$¢ za badanie sprawozdania finansowego i wyjasniliémy, na czym
polega badanie.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

DokonaliSmy profesjonalnego osadu i zachowywali§my zawodowy sceptycyzm przez caly czas trwania
badania zgodnie z holenderskimi standardami audytu, wymogami etycznymi i wymagana niezaleznoscia.
Nasz audyt obejmowal miedzy innymi:

o Identyfikacje i ocene ryzyk istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem, zaprojektowanie i przeprowadzenie procedur badania odpowiadajacych na
te ryzyka oraz uzyskanie dowodéw badania, ktore sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowié¢
podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa
jest wyzsze niz w przypadku znieksztalcenia wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze
obejmowaé zmowe, falszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzenie w blad lub celowe obchodzenie
kontroli wewnetrzne;j.

e Uzyskanie zrozumienia kontroli wewnetrznych majacych znaczenie dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okolicznoéciach, ale nie w celu
wyrazenia opinii na temat skutecznos$ci kontroli wewnetrznej Spoiki.

e Ocena stosownoSci stosowanych zasad rachunkowo$ci oraz zasadno$ci szacunkéw ksiegowych i
powiazanych ujawnien przygotowanych przez Zarzad.

e Wnioskowanie na temat zasadnoSci zastosowania przez Zarzad zasady kontynuacji dzialalno$ci
oraz na podstawie uzyskanych dowod6éw badania, stwierdzenie, czy istnieje istotna niepewnosé
zwigzana ze zdarzeniami i / lub warunkami, ktére moga budzi¢ powazne watpliwoéci co do
zdolno$ci Spotki do kontynuacji dzialalno$ci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewno$¢ co do kontynuacji dzialalnoéci, jesteSmy zobowigzani do zwrdcenia uwagi w naszym
raporcie na odpowiednie ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa
nieadekwatne, do zmodyfikowania naszej opinii. Nasze wnioski opieraja sie na dowodach badania
uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego raportu i majg zastosowanie w kontek$cie naszej opinii
o sprawozdaniu finansowym jako calo$ci. Jednak przyszle zdarzenia lub warunki moga
spowodowac, ze Spotka nie bedzie w stanie kontynuowaé dzialalnoéci.

e Ocena ogoélnej prezentacji, struktury i treéci sprawozdania finansowego, w tym ujawnien, oraz
ocena, czy sprawozdanie finansowe przedstawia lezace u jego podstaw transakcje i zdarzenia w
sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Majac na uwadze naszg ostateczng odpowiedzialno$¢é za opinie o skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, odpowiadamy za kierowanie, nadzor i przeprowadzenie badania grupy. W tym kontekscie
okredliliSmy charakter i zakres procedur badania czeSci Grupy, aby zapewni¢, ze wykonali§my wystarczajaco
cze$¢ pracy, aby moc wyrazié opinie o sprawozdaniu finansowym jako caloéci. Czynnikami determinujacymi
sa struktura geograficzna Grupy, znaczenie i / lub profil ryzyka jednostek lub dzialalno$ci grupy, procesy
ksiegowe i kontrole oraz branza, w ktorej dziala Grupa. Na tej podstawie dokonali$émy wyboru podmiotow
z grupy, w przypadku ktérych badanie lub przeglad informacji finansowych lub okreslonych sald uznali$émy
za konieczne.

Komunikujemy sie z Zarzagdem, miedzy innymi w zakresie planowanego zakresu i harmonogramu audytu
oraz znaczacych ustalenn audytu, w tym wszelkich znaczacych brakdéw w kontrolach wewnetrznych, ktore
zidentyfikowali$my podczas naszego badania.
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